Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének

Vérosgazdéalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga \/Z { [
j i 2 asi K& sz. napirend

El6terjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 4\,

ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag 2015. oktober 12-i ilésére

Targy: Ures nem lakas céljara szolgalé helyiség elidegenitése (1 db)

ElSterjeszt6:  Jozsefvfarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Ottd vagyongazda]koda31 igazgato
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

Az Onkorményzat tulajdonat képezi a Budapest VII., Vay Adam utca 3. foldszint 3. szém alatti, utcai
bejaratt, foldszinti, 34766/0/A/3 hrsz-a, 36 m’ alapteruletu a kozos tulajdonbol 468/10.000 tulajdoni
~ banyaddal rendelkezd, iires nem lakés céljira szolgdl6 muhely helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2009. november 12-én keriilt sor, az6ta bérbevétele irant érdekl6dés nem volt.

A helyiségre 2015. szeptember 23. napjéan vételi kérelmet nytjtott be (D 2 vételirra vonatkozd
ajanlata 5.000.000,- Ft.

A helyiség a Népszinhdz negyed elnevezésii varosrészben helyezkedik el, a Vay Ad4m utciban, a
Népszinhaz utca és a II. Janos Pal papa tér kozott. Kornyezetében régebbi és Gij épitésil, tarsashdzak és tizleti
céli ingatlanok taldlhatéak. Tomegkdzlekedéssel metroval és a kornyéken kozlekedd autdbusszal,
villamossal érheté el. Az iizlethelyiség bejarata az utcardl nyilik, bejarata fa szerkezetli, amelyegy egy
vasrdcs véd. Ablakai gerébtokos fa szerkezetiiek. Az ingatlanban miihely, tarolé és W.C. helyiségek
talalhatéak. Az ingatlan fiitését gazcirkd kazan végzi, hdleaddk hidnyoznak. A melegvizet elektromos fali
vizmelegité szolgaltatia. A padozat jardlapos, a falak vakoltak, csempézettek. Szinte az egész helyiség
almennyezette] ellatott, felette penészes falrészek lathatbak. A helyiség bejarata és ablakai az utca felé
néznek, benapozottsiguk kozepes. A belmagassag 2,7 m, az almennyezet nélkiili részen 3,45 méter
belmagassagli. A padlé és falburkolatok, gépészeti halézatok kdzepes allapotiak, 4tvizsgaldsuk indokolt.
Osszességében az ingatlan kdzepes allapotban van. :

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el 2012. julius 2.
napjan, majd aktualizdlasra keriilt 2015. szeptember 30-4n. Az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke
5.000.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar: 139.000,- Ft/m?), keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakért6 4ltal
2015. szeptember 30. napjan jovahagyésra.

Az tires nem lakés céljara szolgalo helyiség versenyeztetési eljaras mellozésével torténd értékesitése esetén a
vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 5.000.000,- Ft.

Az Onkorményzat a vizéraval rendelkez6 helyiségre kozos koltség cimén havi 20.592,- Ft kozds koltséget
teljesit a trsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 21 albetétbdl all6 tarsashazban 4 onkormaényzati tulajdont albetét van, amelyhez 1.726/10.000 tulajdoni
hanyad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjén és az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirl sz6l6 32/2013. (VIL15.) Budapest Jozsefvaros
Onkorményzati rendelet 5. §-4ban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem allnak fenn.




A helyiség elidegenités érdekében zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele érdekében érdeklédés
nem volt.

Az elidegenités az Onkormanyzat szamara elsésorban versenyeztetési eljaras mellézésével elényds, mivel a
helyiség 2009. novemberben tortént birtokbavételét kdvetden bérbevételére nem volt érdeklédés, valamint
nyilvanos 4rverés itjan a nem lakés céljara szolgalo helyiségek az elsé alkalommal meghirdetett k ikilt4si
aron ritkabban taldlnak gazdara. Arverés esetén a Képviseld-testiilet 47/2015. (11. 19.) szdm® hatarozata
(Versenyeztetési szabélyzat) szerint a forgalmi érték 80 %-a a kikidltasi ar és amennyiben csak egy
Jelentkezd van, a forgalmi értéknél alacsonyabb dsszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIII., Vay Adém utca 3. foldszint 3. szam alatti, 34766/0/A/3 hrsz-0, 36 m?
alapteriiletli, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgalé mithely versenyeztetési eljaras mell6zésével

t6rténd elidegenitését QNI ¢szére 5.000.000,- Ft vételar egydsszegli megfizetése mellett, igény
esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben meghatarozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka:

A nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos déntés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatdsa:

A dontés elényds az Onkormanyzat szaméra, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas atjan évek ota
nem keriiltek hasznositdsra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, a kozds koltség kotelezettség
megfizetése mellett.

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat terhére
felmeriild, az épiilet fenntartisaval kapcsolatos k6z8s koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet:

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakéas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz016 32/2013. (VIL 15.) szadmu rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatirozott esetekben a Vdarosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsagot

hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,A 100 milli6 Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken felill a Képviselé-testiilet dont az
elidegenitésrol €s az eladési ajanlat kiad4sarol, tovabba dont az adasvételi szerzédéssel, annak médositisival
és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatértol

fiiggetleniil a Képviselo-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti iires nem lakas céld helyiség,
amely t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas itjan hasznositésra, vételi kérelemre tulajdonosi dontés alapjan,
versenyeztetési eljaras mell6zésével is elidegenithetd.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiségek vételara a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakas céli helyiség vételdra a bekoltdzhetd
forgalmi értékénél kevesebb nem Iehet, a vevSt nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt, a helyiségben
végzett tevékenység utan adhat6 vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevét nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevé a vételarat
a 19. § (1) a) pontja alapjan egyosszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki
hitelt is felhasznalhat.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjék.

Hatarozati javaslat




....... /2015. (......) szami Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy
1.)  hozzéjarul a Budapest V]H Vay Adam utca 3. foldszint 3. szam alatti, foldszinti 34766/0/A/3

helyrajzi szam@, 36 m® alapteru]etu utcai bejarati mithely helyiség 5.000.000,- Ft vételaron,
versenyeztetési eljaras mellézésével torténd elidegenitéséhe NN ¢szére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kzpont Zrt. igazgatosig elndke, vagyongazdalkodasi igazgatd
Hataridé: 2015. oktober 12.

2.) felkéri a Jozsefvarsi Gazdalkodasi K6zpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladdsi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerzé6dés megkotésére.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elndke, vagyongazdalkodasi igazgaté

Hatarid6: 2015. november 30.

3.)  amennyiben QI nem ¢l az eladési ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel lehetdségével,
Ugy az 1.) pont szerinti helyiséget a 34766/0/A/1-36442/0/A/21 hrsz-0 ingatlanok tulajdonosai részére
kell felajanlani megvételre.

Felels:  Jozsefvérosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatérid6: 2015. november 30.

4.)  amennyiben tulajdonosok sem élnek az eladési ajanlatban foglalt hatarid6n beliil a vétel lehetdségével,
tgy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatilyos rendelkezések szerint nyilt arverésen kell
meghirdetni.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd

Hataridé: 2015. november 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossdg  széles korét érintd  dontések  esetén  javaslata a  kozzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2015. oktéber 5. !)/

—

Kovécs Otto
vagyongazdalkodasi igazgat6

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS [\

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: L -
JOGIKONTROLL: ¥—"

ELLENéRIZ;E% Moy éh %

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZ(

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA: ;

DANADA-RIMAN EDINA , S00S GY(
JEGYZH A VAROSGAZDALKODASI ES PENZIIGYI BIZOTTSAG ELNOKE

TARTOS TAVOLLETEBEN
DR. MESZAR ERIKA
ALIEGYZO
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Vay Adém utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/A/3) Froperty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Vay Adam utca 3. fszt. 3. sz. (hrsz.:34766/A/3) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni iizlethelyiség (miihely) forgalmi értékérol

Készitette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2012. jilius 2.

NG

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Teb.: +:

70 80 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail i




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Adém utea 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Property

ERTEKELES (")SSZEFOGLAL’(') ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0

lKisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdalkodé K ft.

MEGBIZAS TARGYA

Iéz értékelt ingatlan megnevezése

: mbhely

AZ INGATLAN CIME S AZONOSITASA

Teleplilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajté

: Budapest, VIII. ker. Népszinhiz negyed
: Vay Adam utca 3. fszt. 3.

Hrsz. 1 34766/A/3

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jézsefvarosi Onkormanyzat

Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog Bl

[ERVENYESSEG

: fordulénaptdl szamitott 180 nap

—

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technoldgia

Alapteriilet

Belmagassdg

Eszmei hanyad

Komfortfokozat

Elszamolhatd, bérlé altali értéknéveld beruhdzas
Téarsashaz telkének teriilete

: tizlethelyiség (mtihely)

: f6ldszinti (utcai)

: villany, viz, gz, csatorna
: hagyoményos, tégla

136 m”

:2,7-3,45m

: 468/10.000

: komfortos

: 0,-Ft

1452 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: 6sszehasonlit6 és hozam alapt elemzés
:2012. junius 25.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke

: 139.000,-Ft/m®
: 5.000.000,- Ft

azaz Otmillié forint

: 1.700.000,- Ft

azaz Egymillio-hétszdzezer forint

Budapest, 2012. jilius 2.

Készitette:

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Teb.: +36 {1}




GRIFTON

Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Addm utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Kisfalu Jozsefvaresi Vagyongazdalkodo Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Vay Adam utca 3. fszt. 3. szdm
alatti, 34766/A/3 hrsz-u ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrész forgalmi értékének a megdllapitisa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban torténd
megallapitdsa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlité elemzésén alapuld
modszert €s a hozam alapt mddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatisokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendk.

2.2. A szakérti jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovébbi az értékelés céljara az
ertékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok kozill a vizsgilt ingatlan esetében a piaci

informéciok elemzésére €piils Osszehasonlité médszert, illetve a hozam alapu
megkdzelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle id6pontja : 2012. jinius 25.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2012. jinius 18.)

- tarsashéz alapit6 okirat (részlet)

- alaprajz

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Adém utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) P roperty

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Vay Adam utca 3. fszt. 3.

Helyrajzi szam  : 34766/A/3

Megnevezése : miihely

Tertilet :36 m?

Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T—

Terhek 1

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Népszinhaz negyed elnevezésii
vérosrészben, az Vay Adam utcaban taldlhaté. Kornyezetében régebbi és wjabb épitésti,
tarsashdzas és lizleti céli ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében tobbnyire
tizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktdrakkal. A tarsashaz és az értékelt ingatlan is
Osszkozmiives. Tomegkozlekedéssel a komyéken kozlekedd autdbuszokkal, trolibuszokkal
¢s villamosokkal érhet6 el. Személygépkocsival legkénnyebben a Népszinhaz utca fel6l
kozelithet6 meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epl’tési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetel€s, allapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, kozepes allapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas, kozepes allapotu

falazat : tégla szerkezet, kozepes allapotu
tetOszerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, dllapota nem ismert

kiils6 feliiletképzés: képoros vakolat, kozepes allapoti

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszarok : fa ajt6, és ablak kézepes allapotban

belsé nyildszarok : fa ajtok, kozepes allapotban

padozat, burkolat : keramia jarélap, kézepes allapotban

belsd feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, kdzepes allapotban
gépészet, hbleadok : gazcirko kazan, elektromos vizmelegitd
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Vay Addm utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Praoperty

Az értékelt tizlethelyiséget magaban foglalo épiilet az 1920-as években épiilt, hagyomanyos
tégla szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a
tarsashaz fldszintjén helyezkedik el, a Vay Adam utca felé] kozelithetd meg. Bejarata
[aszerkezetll, melyet egy vasracs véd. Ablakai gerébtokos fa szerkezetiiek. Az ingatlanban
mihely, tarol6 és WC helyiségek kialakitottak. Az ingatlan fiitését gazcirké kazéan végzi,
de h6leadokat nem lattunk. A melegvizet elektromos fali vizmelegit6 szolgaltatja.

A padozat jardlapos, a falak vakoltak, csempézettek. Szinte az egész teriilet lmennyezettel
ellatott, felette penészes falrészek voltak lathatdak. Az lizlethelyiség bejdrata és ablaka az
utca felé néz, a benapozottsdg kozepes. Az ingatlan 2,7, az dlmennyezet nélkiili részen
pedig 3,45 méter belmagassdgi. A padlé és falburkolatok, gépészeti halézatok kozepes
allapotuak, de 4tvizsgalasuk indokolt. Ingatlan nyilvéantartds szerinti besoroldsa miihely,
utcafronti elhelyezkedésébsl adoddan barmilyen funkcidju iizletként jol hasznalhatd.
Osszességében az ingatlan kdzepes allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az iizlethelyiség hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenérzott alaprajz
alapjéan, kerekitve keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitas és funkcié kévetkeztében
az egyes funkciondlisan €s teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhaté épiiletrészek
alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal vettiik figyelembe.

helyiségek
L. ; helyiségek netto redukalt/netto redukalt
Helyiség-megnevezés alapteriilete, m” teriilet ardnya % | alapteriilete,
m2

Ingatlan helyiségei

Mithely (iizlet) 32,10 100% 32,10
Térolé, teakonyha 2,88 100% 2,38
wC 1,19 100% 1,19
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzétt teriilet (m?) 36,17 100% 36,17
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m”) 36,00 36,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet 6sszesen: 36,0 m>.
4. Erték meghatdrozds

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel

Az értékmeghatdrozas sordn a Budapest VIII. keriilet teriiletén 1€v6, hagyomanyos
szerkezeti épiiletben taldlhatd tzlethelyiségek elmilt egy évben megvaldsult adasvételi
adatait vettiik figyelembe.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Teb.: +36 (1) 270 90 88 Fax: £36 (1) 270 90 87 E-maifl: |




Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Addm utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Property
. Az értékelendd Ossz nlitd 1 01
Megnevezés e szehasonlité adatok jellemz&i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkci6ja Uzlet/ Miihely Ugzlet Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet
Telepiilés Bp.,’VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker.
Utca, hazszam Vay Adam utca Bérkocsis utca Ulléi Gt T6mé utca Matyis tér Bérkocsis utca
Epiileten beliili elhelyezkedés foldszint foldszint foldszint f5ldszint foldszint foldszint
Ingatlan hasznos sszteriilete 36 30 34 24 42 31
Komfortfokozata Komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
Epités éve 1920 1925 1920 1920 1920 1920
Szerkezet, allapot Tégla, kézepes tégla, kozepes all. tégla, jo all. tégla, kozepes 4ll. tégla, j6 all. tégla, kozepes all.
Eladasi 4r Ft-ban 4 500 000 6 600 000 3 400 000 8 100 000 4 400 000
Eladas ideje 2011 2011 2011 2011 2011
Osszehasonlité adat forrasa Adatbizis Adatbizis Adatbizis Adatbizis Adatbizis
Fajlagos kinalati ar (Ft/m? 150 000 194 118 141 667 192 857 141935
KRorrekcids tényezik Szazalékos korrekeié | Szazalékos korrekcid | Szézalékos korrekcid | Szazalékos korrekeid | Szazalékos korrekcid
elhelyezkedés (1) hasonl6 0% jobb -5% hasonlé 0% jobb -10% hasonlo 0%
ingatlan mérete (2) hasonld 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonlé 0%
hasznalhatosag (3) hasonlo 0% hasonlo 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonlo 0%
koézmiivek, komfortossag (4) 2Z0Nos 0% azonos 0% 4zZOnos 0% azonos 0% azonos 0%
miiszaki allapot (5) hasonld 0% jobb -15% hasonld 0% jobb -15% hasonld 0%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasonl6 0% hasonld 0% hasonl 0% hasonld 0% hasonld 0%
A piaci korrekcio mértéke Gsszesen 0% -20% 0% 25% 0%
Korrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m z ) 150 000 155 294 141 667 144 643 141935
A figyelembe vett stlyszamok l 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigilt siilyozott atlag eladdsi ar (Ft/m? | 146 708
Az ingatlan begsiilt piac téke | azaz Otmillio-hdaromszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-~mail: invest@grifton.hu
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Evtckelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Addm uica 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Property

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysigat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1404 Ft/m*/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitas kihasznéltsagot 75 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositis és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerlisitettik. A kozvetlen tékésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 9,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.

B

Fajlagos bérleti dij

= Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftrho FUmZhG

1. Uzlet, féldszint, Baross utca 100 150 000 1 500
2. QZlet, féldszint, Lujza utca 40 65 000 1625
3. Uzlet, féldszint, Horvath Mihaly tér 30 50 000 1667
4, Qzlet, féldszint, lliés utca 50 80 000 1 600
5. Uzlet, f6ldszint, Baross utca 18 25 000 1 389
Atlag bérleti dij Ft/m*/h6 1 560
Kinalati arak miatti korrekcié -10%

Korrigalt bérieti dij Ft/m*/hé 1404

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek

A bérlefileg hasznosithald6 teriilet 36
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hé 50 544
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 606 528
| Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 454 896
Kiadasok, Ft

A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 3 %-a 13 647,
Menedzselési kbltségek, a bevétel 3 %-a 13 647
Feltjitasi kéliségalap, a bevétel 4 %-a 18 196
Kalkulalhato koltségek 6sszesen, Ft 45 490
Eves lizemi eredmény, Ft 409 406
Tokésitési rata 9,5%
Tékesitett érték, Ft 4 309 541
Befektetési kiadasok 0
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft . 4309 541
i TR FL A i R R N TE R
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Vay Adém utca 3. fszt. 3. (Hrsz.: 34766/4/3) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitdasa:

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a megbizd (Kisfalu Kft.) altal korabban kozolt,
€s azota korrigalt adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (m?) 452
Eszmei hanyadok a tarsashézban osszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 468
Albetétre juté telekhanyad (m? 21
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m®) 80 000
telekhinyad eszmei i
(albetétre juto. . e L 0 e
s telekérték) © 1700000 |

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci Osszehasonlitdson alapuléo megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfelelé szami adat alit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapu megkozelitéssel végzett szdmitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhat6 teriiletek hasznositdsdbdl realizdlhatd arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénycknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektet6 hajlando fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szémithatd ki. Az
elébb emlitett tényezék miatt a két értékelési mddszer eredményét 70-30 %-os stilyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci 6sszehasonlité Hozam-alapu becsléssel
modszerrel szamitott érték, Ft |szamitott érték, Ft
Sulyozéas 70% 30%
5 300 000 4 300 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Vay Adam utca 3. fszt. 3.
szam alatti, 34766/A/3 hrsz-ii ingatlan jelenlegi piaci értékét kerekitve:

5.000.000 Ft-ban,
azaz
Otmilli6 forintban

hataroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2012. julius 2.

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiiz6édik, az 4altala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informacidk alapjan készitettilk el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozasan tilmenéen jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok €s informécidk, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomdsunk szerint helytalldak ¢és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndll, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsolé tényezbkért az értékeld felel6sséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémaék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés idépontja 2012. jinius hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megéllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. hénapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték felilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal
megjeldlt célra térténd felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci Ut 95. Feb: +36 {1} 270 80 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: vest@
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